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1. Ortslibersicht 1:10.000

2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)

3. Grundriss Kellergeschoss aus Aufteilungsplan, Haus 5-7 (Kellerraum Nr. 9 rot markiert)
4.  Grundriss Kellergeschoss Haus 6 (Kellerraum Nr. 9 rot markiert)

5. Grundriss Erdgeschoss aus Aufteilungsplan, Haus 5-7 (WE Nr. 9 rot markiert)
6. Grundriss Erdgeschoss Haus 6 (WE Nr. 9 rot markiert)

7.  Auszug aus BORIS.HH Bodenrichtwertkarte (2 Seiten)

8. Energieausweis (5 Seiten)

9. Dichtheitsnachweis

10. City Basics Hamburg

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 5
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 30
Anzahl der Fotos 19

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

Das Gutachten wird fiir den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Hamburg-Barmbek hat mich gemaR Beschluss vom 02.04.2026 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fir das im Wohnungs-Grundbuch von
Steilshoop Blatt 1654 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Wohnungseigentum zu ermitteln.

Diese 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im Hochparterre von Hauseingang 44 im Haus Nr. 6, welches
vollunterkellert und 4-geschossig hergestellt wurde. Die Wohnung verfiigt iber eine Wohnflache von knapp 60
m?, diese verteilt sich auf Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Diele, Abstellraum und Loggia. Weiterhin
gehort ein Kellerraum zur Wohnung.

Der gesamte Gebdudekomplex wurde 1970/1971 in U-Form erstellt, und umfasst 24 Hauseingdnge in dhnlicher
Bauweise, jedoch mit unterschiedlichen Geschosshéhen (4-6-geschossig und noérdlich 9-10-geschossig).
Insgesamt besteht diese Wohnungseigentiimergemeinschaft aus 212 Wohnungen sowie 142 Stellplatzen in
einem 2-geschossiges Parkdeck mit 71 Stellplatzen je Geschoss.

Fir die Stellpldtze bestehen eigene Grundbiicher. Diese Wertermittlung umfasst nur die Bewertung des
Wohnungseigentums ohne Stellplatz.
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Spohrstralle 6, 22083 Hamburg
Aktenzeichen 802K 11/26
Schuldner Name ist dem Amtsgericht bekannt

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Hamburg-Barmbek | Grundbuch von | Steilshoop Blatt 1654
Lfd. Nr. der | BisherigeIfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GréRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 6.065/1.702.909 von Blatt 534 (ibertragener Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Steilshoop 565 Gebdude- und Freiflache, Wohnen 22.670
Edwin-Scharff-Ring 32/46, 58/80

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerraum im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 9

Sondernutzungsrechte an Gartenflachen und Kfz-Stellplatzen sind vereinbart.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 1646 bis 1928);
der hier eingetragene Antel ist durch die zu den anderen Anteilen gehoérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums sowie der
Sondernutzungsrechte wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom 17. April 1997
(Notar Dr. Wolfgang Heeb in Stuttgart, UR-Nr. 299/1997, ON 1 in Steilshoop Blatt
1646). Eingetragen am 21.07.1997.

2 Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungs- und Wegerecht) an dem Flursttick 563 (Blatt
zul 535) und an dem Flurstiick 564 (Blatt 536).
2 In Blatt 534 vermerkt am 11.06.1997 und bei Aufteilung in Wohnungs- und
zul Teileigentum hier vermerkt am 21.07.1997
Hinweis: Der Absatz zu den Sondernutzungsrechten an Gartenflichen und KFZ-

Stellpldtzen steht in jedem Grundbuch. Es heiRt daher nicht, dass diese

Wohnung Uber eine entsprechende Sondernutzung verfiigt.

Lage Edwin-Scharff-Ring 44, 22309 Hamburg

Eingetragener Eigentlimer Name ist dem Amtsgericht bekannt

Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr. 9 in Haus 6, Hochparterre nebst Kellerraum Nr. 9
Wohnfliche ca. 60 m?

Nutzflache ca. Kellerraum Nr. 9

Nutzer Eigennutzung

Fremdeigentum Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden

Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt

Bewertungsverfahren Vergleichswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Vergleichswertverfahren

Verkehrswert 185.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Spohrstralle 6, 22083 Hamburg
Eigentimer/-in Name ist dem Amtsgericht bekannt

Auftragsdatum 02.04.2026

Auftragseingang 02.04.2026

Besuchsankiindigung 04.05.2026 flir 28.05.2026

Besichtigungsdatum 28.05.2026

Bewertungsstichtag 28.05.2026

Besichtigungsteilnehmer Eigentimer/-in

Sachverstandiger Torsten Kihl

Besichtigungsumfang Innen- und AuBenbesichtigung

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022

[2] Anwendungshinweise zur ImmoWertV - ImmoWertA

[3] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)

[4] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV

[5] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicks- und immobilienmarktberichte und Kaufpreissammlungen der
zustandigen Gutachterausschisse flir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte

[6] Baugesetzbuch — BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag)
[7] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Landesbauordnungen der jeweiligenLander
[8] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung
[9] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[10] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport

[11] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

[12] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag

[13] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Berlicksichtigung von Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstlicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumangel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstidndige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschaden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstandige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstindiger Baumangel, Bauschéaden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstande nur Gberschlagig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer berticksichtigen.

Auch die Gefdahrdungsabschatzung anlasslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebaudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von Wand-, Boden-
und Deckenfldchen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch werden keine Maobel
oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitar- und Elektrotechnik sowie Fenster und Tiren
werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Giberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte Uberpriifungen. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes, des Befalls durch tierische
oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer umwelthygienischer,
problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen. Ggf. erforderliche
Sanierungen kdnnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art Ubersteigen den Ublichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschlieRen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein hoherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Mérkte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Hamburg-Barmbek | Grundbuch von Steilshoop Blatt 1654
Lfd. Nr. der | Bisherigelfd.Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 6.065/1.702.909 von Blatt 534 (ibertragener Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Steilshoop 565 Gebaude- und Freiflache, Wohnen 22.670
Edwin-Scharff-Ring 32/46, 58/80

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerraum im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 9

Sondernutzungsrechte an Gartenflachen und Kfz-Stellplatzen sind vereinbart.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 1646 bis 1928);
der hier eingetragene Antel ist durch die zu den anderen Anteilen gehoérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums sowie der
Sondernutzungsrechte wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom 17. April 1997
(Notar Dr. Wolfgang Heeb in Stuttgart, UR-Nr. 299/1997, ON 1 in Steilshoop Blatt
1646). Eingetragen am 21.07.1997.

2 Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungs- und Wegerecht) an dem Flursttick 563 (Blatt
zul 535) und an dem Flurstiick 564 (Blatt 536).
2 In Blatt 534 vermerkt am 11.06.1997 und bei Aufteilung in Wohnungs- und
zul Teileigentum hier vermerkt am 21.07.1997
Hinweis: Der Absatz zu den Sondernutzungsrechten an Gartenflichen und KFZ-

Stellpldtzen steht in jedem Grundbuch. Es heilft daher nicht, dass diese

Wohnung Uber eine entsprechende Sondernutzung verfiigt.

Erste Abteilung
Eigentimer/-in Name ist dem Amtsgericht bekannt

Zweite Abteilung?!
Eintragungen Lfd.Nr.1zuBV 1

Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungs- und Wegerecht) fir die jeweiligen
Eigentimer der Flursticke 563 (Blatt 535) und 564 (Blatt 536) als
Gesamtberechtigte gemaR § 428 BGB, gemaR Bewilligung vom 17. April 1997
(Notar Dr. Wolfgang Heeb in Stuttgart, UR-Nr. 298/1997) eingetragen am
11.06.1997 in Blatt 534 (dort ON 31) und bei Aufteilung in Wohnungs- und
Teileigentum zur Gesamthaft auf Blatter 1646 bis 1928 Ubertragen; im
gleichen Range mit Abteilung Il. Nr. 2, 3 und im Range nach Abteilung lll Nr.
1,2,3,4,5, 6, eingetragen am 21.07.1997

Lfd. Nr.2 zuBV1

Grunddienstbarkeit (Fernwarmeversorgungsrecht) fir die jeweiligen
Eigentimer der Flursticke 563 (Blatt 535) und 564 (Blatt 536) als
Gesamtberechtigte gemal § 428 BGB, gemaR Bewilligung vom 17. April 1997
(Notar Dr. Wolfgang Heeb in Stuttgart, UR-Nr. 298/1997) eingetragen am
11.06.1997 in Blatt 534 (dort ON 31) und bei Aufteilung in Wohnungs- und
Teileigentum zur Gesamthaft auf Blatter 1646 bis 1928 ubertragen; im

1 Lasten und Beschrankungen
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gleichen Range mit Abteilung Il. Nr. 2, 3 und im Range nach Abteilung lll Nr.
1,2,3,4,5, 6, eingetragen am 21.07.1997

Lfd. Nr.3zuBV 1

Grunddienstbarkeit (Kraftfahrzeugabstellrecht) fir die jeweiligen Eigentiimer
der Flurstiicke 563 (Blatt 535) und 564 (Blatt 536) als Gesamtberechtigte
gemaR § 428 BGB, gemal Bewilligung vom 17. April 1997 (Notar Dr. Wolfgang
Heeb in Stuttgart, UR-Nr. 298/1997) eingetragen am 11.06.1997 in Blatt 534
(dort ON 31) und bei Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum zur
Gesamthaft auf Blatter 1646 bis 1928 Ubertragen; im gleichen Range mit
Abteilung Il. Nr. 2, 3 und im Range nach Abteilung Ill Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 6,
eingetragen am 21.07.1997

Lfd.Nr.5zuBV 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg-Barmbek, Az:
802 K 11/26, ON 9); eingetragen am 13.03.2026

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemall eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auRer

Betracht.

Dritte Abteilung?

Eintragungen Fir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

8.2. Teilungserkldarung

Allgemein Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Die

rechtlichen Verhaltnisse des Wohnungseigentums ergeben sich insbesondere
aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), den Beschlissen der
Wohnungseigentimer sowie der Teilungserkldrung.  Gravierende
Abweichungen von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder
den Ublichen Vereinbarungen anderer Eigentimergemeinschaften,
insbesondere in den Bereichen Gemeinschaftsordnung, Gebrauchsregelung,
Hausordnung, Haftung und Abrechnung kénnen u.U. wertbeeinflussend sein.

Zu dieser Teilungserklarung Die notarielle Teilungserklarung (TE) vom 17.04.1997 liegt mir vor. Hierin ist
das Wohnungseigentum wie folgt deklariert:

Miteigentumsanteil von  6.065/1.702.909, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Haus Edwin-Scharff-Ring 44 im
Erdgeschoss sowie einem Kellerraum im Sockelgeschoss —im Aufteilungsplan
je mit Nr. 9 bezeichnet. Die Instandhaltung des jeweiligen Sondereigentums
obliegt den Eigentlimern und die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen
Eigentum gehorenden Teile des Gebaudes.

Es handelt sich um eine Ubliche standardisierte Teilungserklarung fur
Wohnungseigentum wie sie in den 90er Jahren Ublich war ohne besondere
wertrelevante Vereinbarungen. Im Wesentlichen gibt die Teilungserklarung
die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes wieder.

Abgeschlossenheit Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 01.11.1995 erteilt.

2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.3. Verwaltung

WEG-Verwaltung

Instandhaltungsricklage 5.985,06 € Haus Nr. 44

749,30 € fur diese Wohnung (Stand der letzten Abrechnung v. 01.01.2025)

Verwaltergeblhr 278,46 € jahrlich
Hausgeld 285,00 € mtl. — dies entspricht etwa 4,75 € je Quadratmeter Wohnflache.
Sonderumlagen Anlasslich der aulRerordentlichen WEG-Versammlung am 07.05.2025 wurde

eine Fassadensanierung beschlossen. Die Kosten hierflir belaufen sich
insgesamt auf 11.093.955,60 €, dies entspricht einem Anteil von 39.511,71 €
fiir das zu bewertende Wohnungseigentum.

Protokolle und Beschliisse Die Protokolle und Beschlisse der letzten Eigentlimerversammlungen
wurden eingesehen. Es wurden keine weiteren aullergewdhnlichen
Beschliisse getroffen, die den Wert der Wohnung beeinflussen wiirden.

8.4. Miet- und Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer Eigennutzung Eigentiimer/-in

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zulassigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung gemaR §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
B-Plan Nr. 5.2, Steilshoop - mit folgenden wesentlichen Festsetzungen:

e Reines Wohngebiet

e  Geschlossene Bauweise

e |V-IXVollgeschosse zwingend

e Baulinien

e  Flachen fur Stellplatze

e Flachen flr Garagen unter Erdgleich

Angaben gemal’ online Einsicht Planportal Stadt Hamburg vom 04.06.2026

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen
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9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrage Am 12.05.2026 teilte die Freie und Hansestadt Hamburg, Herr Diegner,
schriftlich mit:

Erschliefungsbeitrage

Die Strale Edwin-Scharff-Ring ist endgiltig hergestellt worden. Fir die
endglltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front Edwin-Scharff-Ring liegt ein Schmutzwassersiel und ein
regenwassersiel. Fir die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei
der/den jetzigen besielten Frontlinge/n des Grundstiicks keine
Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrage

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von
Anschlussleitungen.

Wohnungseigentum

Es handelt sich um Wohnungseigentum. Bei allen Beitragsarten mit
Ausnahme der Sielbeitrdge sind die einzelnen Wohnungseigentiimer nur
entsprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig. Fiir Sielbeitrage
besteht dagegen die persénliche Haftung des Wohnungseigentimers als
Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg,- vertreten durch die Behorde fir
Finanzen und Bezirke, Abteilung Anliegerbeitrage-, erklarte folgendes:

,Im Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des
Wohnungseigentums nimmt die Freie und Hansestadt Hamburg den Vorrang
etwa noch zu zahlender Sielbeitrdage (8§10 Abs. 1 Nr. 3
Zwangsversteigerungsgesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur
fiir jeden Bruchteil der Sielbeitrage in Anspruch, zu dem die Miteigentiimer
am  Grundstick beteiligt sind Die personliche Haftung des
Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner (nach dem Sielabgabengesetz)
bleibt durch diese Erklarung unberiihrt.”

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine Offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung beriicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusatzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde.
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Beispiele fir Baulasten sind: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast,
ErschlieBungsbaulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast.

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg sind fir
das Grundstiick insgesamt 17 Baulasten eingetragen - Baulastenblatt 500402
bis 500405, 504427 bis 504438 sowie 504447. Hiervon betreffen vier
Baulasten die Sicherung von Stellplatzen und Kinderspielflichen, 13
Baulasten die Sicherung von Regen- und Drainageleitungen.

Die Baulasten betreffen das Grundstiick als Gesamtheit. Art und Umfang der
Baulasten wirken sich nicht wertrelevant auf das einzelne
Wohnungseigentum aus.

9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfiillt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Denkmalliste nach § 6 Absatz 1 Hamburgisches Denk-
malschutzgesetz vom 05. April 2013, (HmbGVBI S. 142) Stand 18.11.2025
wurde online eingesehen am 04.06.2026. Das Gebdude ist hierin nicht als
Baudenkmal verzeichnet.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein Die Hansestadt Hamburg fihrt ein Kampfmittelbelastungskataster bei der
Feuerwehr Hamburg. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von
Luftbildauswertungen und anderer Unterlagen.
Fir diese Bewertung wurde keine Auskunft bei der Behorde fiir Inneres und
Sport — Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht eingeholt. Es wird von
einem belastungsfreien Zustand ausgegangen.

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdachtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flachen oder
Grundstiicke, von denen schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
konnten (Verdachtsflachen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beurteilung Am 29.04.2026 teilte die Freie und Hansestadt Hamburg, Herr Priifer,
schriftlich mit, dass das angefragte Flurstick nicht als Altlast,
altlastverdachtige  Flache, schadliche  Bodenverdnderungen  oder
Verdachtsflache im Altlasthinweiskataster Hamburg registriert ist.
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9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob Giberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fiir bestehende Gebaude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Geb&dude.

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mochte, bendtigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fiir das Gebaude liegt ein Energieausweis vom 17.10.2018 vor (Anlage 8).
Der Endenergieverbrauchskennwert betragt: 133,0 kWh/(m?*a)

Dichtheitsprifung Fiir Hamburg gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN
1986-30 ein Nachweis Uber die Dichtheit der Abwasserleitungen und
Schichte auf jedem privaten Grundstiick erfolgen muss. In Hamburg? ist die
Uberpriifungsverpflichtung fiir dltere Gebdude bereits am 31.12.2020
abgelaufen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet. Eine
Dichtheitsprifung hat stattgefunden — ohne Befund (Anlage 9).

10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GrofBraumige Lage

Bundesland Freie und Hansestadt Hamburg

Ort und Einwohner Hamburg, rd. 1.9 Mio. Einwohner

Stadtteil Steilshoop

Ortsbeschreibung Der Edwin-Scharff-Ring befindet sich im Hamburger Stadtteil Steilshoop im

Nordosten der Hansestadt. Der Stadtteil ist Gberwiegend durch groRflachige
Geschosswohnungsbauten gepragt, die in den 1970er Jahren errichtet
wurden. Die Wohnbebauung ist ringférmig um begriinte Innenhofe
angeordnet und wird durch umfangreiche Frei- und Griinflachen erganzt. In
der naheren Umgebung befinden sich Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, medizinische Versorgungseinrichtungen sowie Sport- und
Freizeiteinrichtungen. Der Bramfelder See und der Ohlsdorfer Friedhof bieten
zusatzliche Naherholungsmoglichkeiten. Durch die Einbindung in die
Metropolregion Hamburg und die gute infrastrukturelle Versorgung besitzt
der Standort eine stabile Wohnraumnachfrage.

3 Nahere Infos zur Dichtheitsprifung in Hamburg: https://www.hamburg.de/abwasserleitung/



Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFz*

OPNV

Wirtschaft

10.2. Kleinraumige Lage

Innerortlich

Schulen

Versorgung

Freizeit
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Gute Anbindung an das lberortliche StraRennetz tiber die Steilshooper Allee,
die Bramfelder Chaussee sowie den Ring 3. Die Autobahnen A1, A7 und A 24
sind Giber das Hamburger Hauptverkehrsnetz erreichbar. Die Hamburger
Innenstadt ist in ca. 20 bis 30 Minuten erreichbar. Die kiinftige Anbindung an
die U-Bahn-Linie U5 wird die Verkehrsanbindung des Stadtteils zusatzlich
verbessern.

HH-Hauptbahnhof 11 km
HH-Airport 8 km
Norderstedt 14 km
HH-Wandsbek 7 km

Mehrere Bushaltestellen des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV) befinden
sich in fuRlaufiger Entfernung. Von dort bestehen direkte Verbindungen u. a.
in Richtung Barmbek, Wandsbek Markt, Hamburger Hauptbahnhof und
Flughafen. Die geplante U-Bahn-Linie U5 wird den Stadtteil kiinftig direkt an
das Hamburger Schnellbahnnetz anbinden.

Hamburg zdhlt zu den bedeutendsten Wirtschaftsstandorten Deutschlands.
Die Wirtschaftsstruktur wird insbesondere durch Hafenwirtschaft, Logistik,
Luftfahrt, Handel, Medien und Dienstleistungen gepragt. Im Umfeld des
Bewertungsobjekts sind unterschiedliche Handels-, Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen ansdssig. Darlber hinaus profitieren die
Bewohner von den nahegelegenen Versorgungszentren in Bramfeld,
Barmbek und Wandsbek.

Der Edwin-Scharff-Ring befindet sich im zentralen Bereich des Hamburger
Stadtteils Steilshoop. Es handelt sich um eine WohnstralRe innerhalb einer
grolkflachigen  Wohnsiedlung mit  (berwiegend  mehrgeschossiger
Geschosswohnungsbebauung aus den 1970er Jahren. Die Umgebung ist
durch Wohnnutzung, grofRziigige Griinflaichen sowie wohngebietsbezogene
Infrastruktur gepragt.

Mehrere allgemeinbildende Schulen und Kindertagesstatten befinden sich im
Stadtteil und den angrenzenden Stadtteilen Bramfeld und Barmbek-Nord.
Hierzu  zdhlen  Grundschulen, Stadtteilschulen und
sind Uberwiegend fuRlaufig oder

Gymnasien.
Bildungseinrichtungen mit  kurzen

Fahrzeiten erreichbar.

Das Einkaufszentrum Steilshoop mit zahlreichen Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben befindet sich in fuBlaufiger
Entfernung. Dariliber hinaus bestehen vielfaltige Versorgungsmoglichkeiten in
den benachbarten Stadtteilen Bramfeld, Barmbek und Wandsbek.
Einrichtungen des tiglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken und Bankfilialen sind
im ndheren Umfeld vorhanden.

Sportvereine, Fitnessstudios, Sporthallen sowie kulturelle und soziale
Einrichtungen befinden sich im Stadtteil und den angrenzenden Quartieren.
Das Angebot wird durch die vielfiltigen Freizeitmoglichkeiten der Hansestadt
Hamburg ergdnzt.

4 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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Naherholung Der Bramfelder See, der Ohlsdorfer Friedhof (groter Friedhof Europas und
gleichzeitig der grofte Parkfriedhof der Welt) mit seinen weitlaufigen
Grinanlagen sowie weitere Offentliche Grinflaichen und Parkanlagen
befinden sich in der ndheren Umgebung und bieten gute Moglichkeiten zur
wohnungsnahen Erholung.

Wohnumfeld Uberwiegend Mehrfamilienhduser

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBBenanlagen

Gestalt und Form GrofRes, achteckiges Grundstuick.

Der Gebdudekomplex wurde als groRer, ringformiger Wohnblock mit
innenliegendem Hofbereich errichtet.

Das Wohnungseigentum Nr. 9 befindet sich im Erdgeschoss des Hauseingangs
Nr. 44, dieser liegt im stid-westlichen Eckbereich der Anlage.

ErschlieBung Die StralRle ist ca. 6 m breit asphaltiert, beidseitig verlaufen gepflasterte
Gehwege, beidseitig 6ffentliche Parkmoglichkeiten - unentgeltlich. Die StralRe
ist alleeartig hergestellt mit Laubbdumen, gegeniiber befindet sich der
Ohlsdorfer Friedhof. Die Umgebung ist geprdgt von viel Griin, die
Grundschule Edwin-Scharff-Ring ist fullaufig in wenigen Minuten erreichbar.

Anschlusse Entwéasserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon
Umfriedungen Zu den Nachbargrundstiicken Stahlmattenzaun, zur de-Vos-Stralle Hecke
Innenhof Parkdhnlich angelegt mit groBen Rasenflachen, vielen Laubbdumen, Blischen

und Strauchern, einige Parkbanke. Wege aus Betongehwegplatten. Die Pflege
der Grinanlagen und Wege ist etwas vernachladssigt. Der Zugang zum
Innenhof erfolgt von den jeweiligen Treppenhausern und durch mehrere
Gebaudedurchgidnge von der StralRe aus.

Groler Kinderspielplatz mit einigen Spielgeraten.

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Die Hauser sind vollunterkellert und 4-9-geschossig in Massivbauweise
hergestellt und ringférmig angelegt. Insgesamt 212 Wohnungen sowie eine
2-geschossige Tiefgarage mit 142 Stellplatzen.

Die 2-Zimmer-Erdgeschoss-Wohnung verfligt Gber ein Wohnzimmer, Kiiche,
Schlafzimmer, Bad, Diele, Abstellraum und Loggia. Bad und Abstellraum
befinden sich innenliegend. Zur Wohnung gehort der Kellerraum Nr. 9

Baujahr/Baugenehmigungen 24.11.1970 BG Neubau Wohnhd&user mit 212 Wohnungen einschl. eines
zweigeschossigen Parkdecks im Block 1

06.08.1992 BG Umgestaltung der AuRenanlagen (Innenhof)
17.04.1997 Aufteilung in Wohnungseigentum
01.11.1995 Abgeschlossenheitsbescheinigung

Verdnderungen Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Veranderungen seit Fertigstellung
hinsichtlich des Gemeinschafts- und des Wohnungseigentums bekannt.
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12.1. Fldachen und Mafe

Allgemein Eine Wohnflachenberechnung lag nicht vor und war auch nicht in der
behordlichen Bauakte vorhanden. Auch der Teilungserklarung konnten keine
Flachenangaben entnommen werden. Ein FlachenaufmaRR hat nicht
stattgefunden. Die MaRangabe fir diese Wohnung wird den vorliegenden
Grundrissen entnommen. Die Angaben sind Circa-Angaben.

Wohnflache 2-Zimmer-Wohnung rd. 60,00 m?

Nutzflachen 1 Kellerraum nicht vermessen

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Die Angaben wurden der Baubeschreibung aus der behordlichen Bauakte
auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, veranderte Ausfiihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder geéffnet noch untersucht

worden.
Bauweise Massiv
GeschossauRenwéande Mauerwerk 36,5 bzw. 38 cm
Fassade Rotbrauner Klinker, grau gefugt
Wohnungstrennwéande Mauerwerk 24 bzw. 36,5 cm
Zwischenwande Tragende: 24 cm

Nicht tragende: 11,5 cm
Dach/Dachdeckung Flachdacher, Zinkattika

Loggien Betonkragplatten mit Betonbristung

Keller, Hauseingang, Treppenhaus

Lage Im Sockelgeschoss, dort befindet sich auch der Eingangsbereich
Mieterkeller Mit Fenster und Stromanschluss
Haustlr Eingang im Sockelgeschoss

Holztir mit Einfachdrahtverglasung, Eingangsbereich in das Gebéaude
eingezogen und liberdacht, davor 1-stufiger Aufgang, 5 m vorher 3-stufiger
Abgang.

Tlaréffnungs- und Gegensprechanlage, Briefkdasten im Treppenhaus
Im Bereich Haus Nr. 40 Durchgang zum Innenhof

Treppenhaus Betonsteinstufen und Podeste belegt mit Kunststein, anthrazitfarben, Wande
rau geputzt und hell gestrichen, im Erdgeschoss sowie im Eingangsbereich
unten Wande hell gefliest

Tir zum Innenhof Holztlir mit Drahtverglasung
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Wohnungseigentum Nr. 9

Wohnungstir Holztlir mit Spion und Zylinderschloss

Fenster Original Holzfenster mit Isolierverglasung, Holzfensterbanke

Innentiiren Glatte Holzwabentiiren in Holzumfassungszargen

Heizung Rippenheizkérper mit Thermostaten, Leitungen — auch Steigleitungen —

verlaufen auf Putz

Klche WeilRe Bodenfliesen, helles Fliesenschild, weiR furnierte Arbeitsplatte mit
Rundspiile, Einhandarmatur - defekt

L-formige Einbaukiiche im Friesenstil, mehrere Unter- und Oberschrénke, ein
Hochschrank mit Kiihlschrank, Cerankochfeld, Backofen, Geschirrspuler

Die Kiiche hat keinen Zeitwert.

Flur Gefliest wie Kiiche
Bad —innenliegend WeilRe Bodenfliesen, ca. 1,50 m bzw. im Nassbereich 2 m hohe, hell-melierte
Wandfliesen

Wandhangendes WC an  Unterputzspllkasten, Waschtisch  mit
Einhandarmatur und Wanne, Stellmoéglichkeit fir Waschmaschine

Schlafzimmer Teppichboden, ein Doppelfligelfenster dlterer Bauart mit Luftschlitz
Wohnzimmer LaminatfuBboden, ein Doppelfligelfenster, Ausgangsmoglichkeit auf die
Loggia

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Der Gebdudekomplex ist ca. 55 Jahre alt und solide hergestellt. Die Wohnung
hat durch die Eckanordnung im Gebaude einen individuellen Grundriss mit
abgeschragten Raumen und ungleichmaRigen Wandlangen im Wohnzimmer,
der Diele und der Kiiche. Die Wohnung eignet sich gut fiir einen Single- oder
2-Personen-Haushalt.

Hausbock /Schwamm Am Gebaude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden.

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Steilshoop mit mittlerer
Lagequalitat. Im Umfeld befinden sich Gberwiegend Mehrfamilienhauser. Der
grolRe ruhige Innenhof steht allen Bewohnern zur Verfligung. Des Weiteren
grenzt der Ohlsdorfer Friedhof als 391 ha groRe Parkflache an. Es handelt sich
um eine gewachsene Wohngegend ohne besondere Auffalligkeiten. Es
wurden keine Gberdurchschnittlichen Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Es sind keine tGberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Die Wohnung ist frei lieferbar und nicht vermietet. Sie bietet sich daher
vorrangig flr Eigennutzer an. Es kommen auch Kapitalanleger in Frage, die
dieses Objekt aus Renditegesichtspunkten erwerben, denn sie kdnnten nach
dem Erwerb die Wohnung vermieten zur Erzielung von Kapitaleinkinften.
Die Verkauflichkeit wird als durchschnittlich beurteilt.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage Gemal’ §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche und
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwaéhlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstilicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschdtzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch  angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen waére. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Verfahrenswabhl Eigentumswohnungen kénnen im Vergleichs- oder im Ertragswertverfahren
bewertet werden. Das Ertragswertverfahren wird nicht angewendet, weil der
Gutachterausschuss in Hamburg keine Liegenschaftszinssatze fir die
Verkehrswertermittlung von Eigentumswohnungen ausgewiesen hat.

Im Vergleichswertverfahren missen fir einen unmittelbaren Vergleich eine
ausreichende Anzahl zeitnaher Wohnungsverkdufe vorliegen, die flir einen
Vergleich geeignet sind hinsichtlich Lage, Alter, Beschaffenheit und GréRe. Ein
Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in  Hamburg [5] zeigt, dass vergleichbare
Wohnungsverkaufe im Zeitraum 25.06.2024 bis 05.02.2026 stattfanden.
Diese Verkaufe werden ausgewertet. In dieser Wertermittlung wird dem
Vergleichswertverfahren der Vorzug gegeben, weil eine ausreichende Anzahl
an vergleichbaren Wohnungs-verkaufen vorliegt.

15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung Uber die Grundsatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregelt:

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern
oder verkurzen.

In der Anlage 1 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) der ImmoWertV sind Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer fir die
unterschiedlichen Gebdudearten aufgefiihrt. Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und
Reihenhduser, Mehrfamilienhduser und Mehrfamilienhduser mit Mischnutzung ist die Gesamtnutzungsdauer
angegeben zu 80 Jahren.
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Die ImmoWertV bildet in der Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) ein Modell zur Ermittlung der Restnutzugsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstandige Einschdtzung des Modernisierungsgrades.

Bei Modernisierungsmalnahmen, die langer zuriick liegen, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zurlick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.

Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)
e Modernisierung der Fenster und AuRentliren (2)
e Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
e Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e Wirmedammung der AuRenwénde (4)
e Modernisierung von Badern (2)
e Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fubdden, Treppen (2)
e Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

e 2 -5 Punkte: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
e 6-10Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

e 18 —20Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

e Objektart: Eigentumswohnung

e Fertigstellung: 1971

e Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
e Alter zum Stichtag: 55 Jahre

Restnutzungsdauer - rechnerisch: 25 Jahre

Modernisierungsgrad: 0-2 Punkte
Modifizierte Restnutzungsdauer: 25 Jahre

16. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist ein statistisches Verfahren, bei dem Uber eine sog. Regressionsanalyse eine
gewisse Anzahl von vergleichbaren, zeitnah verkauften Objekten ausgewertet wird. Zur Durchfiihrung des
Vergleichswertverfahrens werden Vergleichsobjekte benétigt, die Uber die Gutachterausschisse fir
Grundstiickswerte in Form einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestellt werden, insofern
diese Vergleichsdaten vorhanden sind. Ist dies nicht der Fall, kénnen auch Marktbetrachtungen Uber
Vergleichsfaktoren angestellt werden, die i.d.R. in den Grundstiicksmarktberichten o.g. Gutachterausschiisse zu
finden sind. Auch andere Quellen kommen in Frage.

5 ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen
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16.1. Marktbetrachtung liber Vergleichsverkaufe

Am 04.06.2026 erfolgte ein Abruf aus der automatisierten Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Hamburg. Es wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung [5] Gber Wohnungsverkaufe im
Stadtteil Steilshoop Gbermittelt.

Es handelt sich um 11 Wohnungsverkaufe. 2 Wohnungsverkaufe erfolgten 2024, 5 Verkaufe 2025 und 4 Verkaufe
2026 in vergleichbaren Wohnanlagen und vergleichbaren Lagen. Die Vergleichswohnungen sind zwischen 60 und
79 m? groR (im Mittel ca. 70 m?); die zu bewertende Wohnung ist etwas kleiner (rd. 60 m?). Die Wohnanlagen
wurden zwischen 1967 und 1973 gebaut; die zu bewertende Wohnung ebenfalls. Damit ist grundséatzlich eine
gute Vergleichbarkeit gegeben. Es ist keine grundlegende Preisveranderung innerhalb des ausgewerteten
Zeitraums erkennbar, so dass auf die Indexierung wegen Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt verzichtet wird.

Die effektiv erzielten Kaufpreise reichen von 130.000 bis 280.000 €
Die Kaufpreise per Quadratmeter Wohnfldche gehen von 2.097 € bis 3.544 €
Der durchschnittliche erzielte Preis betrug 2.958 €/m?

Weil der Zustand und die Ausstattung der einzelnen Wohnungen nicht bekannt sind, wird davon ausgegangen,
dass die Wohnungen im Mittel einen durchschnittlichen Zustand und Ausbaustandard entsprechend des Alters
aufweisen und ohne groReren Renovierungs- und Instandhaltungsstau sind.

3 der Vergleichswohnungen haben gemafll der Kaufpreissammlung einen Garagen-Stellplatz und 1 Wohnung
einen AuBenstellplatz. Dies muss angemessen berlicksichtigt werden, denn die zu bewertende Wohnung hat
gemaR Teilungserklarung keinen Stellplatz. Um eine Vergleichbarkeit herzustellen, wird bei den Wohnungen mit
einem Garagen-Stellplatz eine pauschale Wertberichtigung in Hohe von 30.000 € und fiir den AuBenstellplatz in
Hohe von 10.000 € vorgenommen. Durch diese Anpassung werden die Kaufpreise in Bezug zu den Stellplatzen
innen praktisch gleichgestellt gegeniber der zu bewertenden Wohnung. Dadurch errechnet sich ein Mittelwert
von 2.813 €/m?2.

Nr. |Lage Baujahr [ Wohn- Kaufpreis | Kaufpreis | Kaufvtg. Korrektur Vergleichs- |Vergleichswerte Vergleichswerte
in Pinneberg flaiche m? € €/m? Jahr Stellplatz/Garage| kaufpreis € | angepasst €/m? | ohne AusreiBer€/m?*

1 |Steilshooper StraRe 1967 62 145.000 2.339 2026 30.000 115.000 1.855

2 |Edwin-Scharff-Ring 1970 78 265.000 3.397 2026 265.000 3.397 3.397
3 |Steilshooper Stralle 1972 62 158.000 2.548 2026 158.000 2.548 2.548
4 |Steilshooper StralRe 1972 61 199.000 3.262 2026 30.000 169.000 2.770 3.467
5 |Edwin-Scharff-Ring 1973 78, 205.000 2.628 2025 205.000 2.628 2.628
6 |Edwin-Scharff-Ring 1970 78 275.000 3.526 2025 275.000 3.526

7 |Edwin-Scharff-Ring 1970 77, 207.870 2.700 2025 207.870 2.700 2.700
8 |Edwin-Scharff-Ring 1973 74 240.000 3.243 2025 10.000 230.000 3.108 3.311
9 |Edwin-Scharff-Ring 1973 60 195.000 3.250 2025 195.000 3.250 3.250
10 |Edwin-Scharff-Ring 1973 79 280.000 3.544 2024 280.000 3.544

11 |Steilshooper Stralle 1970 62 130.000 2.097 2024 30.000 100.000 1.613

Mittelwerte 1971 70 209.079 2.958 199.988 2.813 3.043

Regressionsanalyse

Das Vergleichswertverfahren ist ein statistisches Verfahren, bei dem aus mehreren Verkdufen vergleichbarer
Wohnungen das arithmetische Mittel abgeleitet wird, um einen Vergleichskaufpreis zu ermitteln. Das
arithmetische Mittel ist die Summe aller Vergleichswerte geteilt durch die Anzahl der Objekte. Der beigefiigten
Liste der Vergleichswohnungen mit den Auswertungen sind die Eckdaten zu entnehmen.

Arithmetischer Mittelwert ( X ) 2.813 €/m?

Um eine Aussage Uber das MaR der Streuung der einzelnen Werte der Stichprobe um den Mittelwert zu machen,
berechnet man die Standardabweichung. Die Standardabweichung ist die Wurzel aus der Summe der Abstinde
zum Mittelwert zum Quadrat geteilt durch die Anzahl der Werte (n) — 1. Die Formel hierzu lautet:
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Sx= [FEX g3
n—-1

Standardabweichung (Sx): 643 €/m? - alle Wohnungen

Objekte, die vom arithmetischen Mittelwert erheblich abweichen d.h. Giber das 1-fache der Standardabweichung
teurer oder ginstiger verkauft wurden, gelten als sogenannte Ausreiferobjekte und sind fir die
Vergleichsbewertung nur geeignet, wenn die Griinde hierfiir bekannt sind und eine Kaufpreisangleichung sicher
vollzogen werden kann. Wenn nicht, sind sie flir die Bewertung nicht verwendbar und miissen eliminiert werden.
Bei besonders hohen oder tiefen Kaufpreisen liegt der Grund haufig in ungewdhnlichen oder personlichen
Verhaltnissen. Im vorliegenden Fall stehen 11 Vergleichsobjekte zur Verfligung, von denen beim Ansatz vom 1-
fachen der Standardabweichung 3 Wohnung aufRerhalb der Bandbreite liegen.

Arithmetischer Mittelwert ( X ) 3.043 €/m? - ohne Wohnungen Ifd. Nr. 1, 6, 10, 11

Standardabweichung (Sx): 399 €/m? - ohne Wohnungen Ifd. Nr. 1. 6, 10, 11

Wahrend die Standardabweichung eine Zahl ist, deren GréRe je nach Hohe des Mittelwertes variiert, gibt der
Variationskoeffizient die Standardabweichung als Prozentsatz des Mittelwertes an und veranschaulicht die Gite
der Streuung. Je kleiner der Koeffizient, desto besser ist der errechnete Mittelwert zum Vergleich geeignet. Er
berechnet sich aus dem Koeffizienten aus Standardabweichung und Mittelwert. Die Formel hierzu lautet:

v=2=3% _g13
X 3.043

Variationskoeffizient (V): 0,13
Also 13% durchschnittliche Abweichung vom Mittelwert.

Dieser Variationskoeffizient gilt als noch ordentlich, denn die Aussagekraft des Mittelwertes wird durch
folgendes Ungleichungssystem des Variationskoeffizienten [8] dargestellt:

0,00 <V < 0,05 sehr gut

0,06 <V < 0,10 gut

0,11 <V < 0,15 noch ordentlich
0,16 <V < 0,20 recht bedenklich
0,21 <V < nicht geeignet

Versteht man den Mittelwert der Verkaufspreise der Vergleichsobjekte als den wahrscheinlichsten Wert fur das
Bewertungsobjekt, so kann man auRerdem ermitteln, mit welcher Irrtumswahrscheinlichkeit der Kaufpreis
auBerhalb einer Spanne um den Mittelwert liegen wird. Dies nennt man Vertrauensbereich. Hierbei wird
deutlich, dass neben der Standardabweichung auch der Stichprobenumfang eine Rolle spielt und die
Unsicherheit mit sinkender Zahl der verfligbaren Vergleichsobjekte zunimmt. Um den Vertrauensbereich zu
ermitteln, bedient man sich des sogenannten C-Wertes aus der STUDENT-Verteilung, der diese Faktoren
beriicksichtigt. Bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 10% ldgen 90% aller vergleichbaren Kaufpreise im
Rahmen der oben ermittelten Bandbreite des Vertrauensbereiches.

C-Wert: 1,90

Dieser C-Wert wird mit der Standardabweichung multipliziert und durch die Wurzel aus der Anzahl der
Vergleichsobjekte dividiert. Das Ergebnis ist das Konfidenzintervall (K).

C—WertxSx _ 1,90x399

K=—"% v

=287 €/m?
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Konfidenzintervall (K): 287 €/m?

Der Vertrauensbereich (VB) entspricht der Schwankungsbreite des Konfidenzintervalls um den arithmetischen
Mittelwert im Rahmen der Irrtumswahrscheinlichkeit.

Vertrauensbereich (VB): 3.043 €/m? +/- 287 €/m?

VB = f +/- K = 3.043 €/m? +/- 287 €/m? = 2.756 €/m? - 3.330 €/m?
Unterer Wert:

60 m? Wohnflache x 2.756 €/m? ca. = 165.360 €

Mittelwert:

60 m? Wohnfliache x 3.043 €/m? ca. = 182.580 €

Oberer Wert:

60 m? Wohnflache x 3.330 €/m? ca. = 199.800 €

Der Mittelwert von rd. 183.000 € wird als vorlaufiger Verfahrenswert als angemessen betrachtet.

17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zdhlen gemaR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

e Besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumangel und Bauschaden

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschitze

e Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kdnnen diese durch geeignete Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden,
soweit dies dem Ublichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits bericksichtigt wurde.

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten fir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.
Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand. Kleinere Instandhaltungs- und
Renovierungsarbeiten missen generell vom Kaufer einkalkuliert werden. Ein Abzug erfolgt dafir nicht.
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18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das Wohnungseigentum Nr. 9, eingetragen im
Wohnungsgrundbuch von Hamburg Steilshoop Blatt 1654, erfolgte
Gber das Vergleichswertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren wird hier angewendet, weil eine
ausreichende Anzahl gut vergleichbarer Wohnungsverkaufe vorliegen.

Den Verkehrswert schatze ich im Vergleichswertverfahren in Héhe des
Vergleichswertes - gerundet auf 5 Tsd. € - zu: 185.000,00 €

(in Worten: einhundertfiinfundachtzigtausend Euro)

mer Zu KI'E;'
«\Qqun t‘fbiufe f’e
”0'

Torsten KuhI

Uetersen, 22.07.2026 tk/mb



Sachverstandigenbiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fir Edwin-Scharff-Ring 44, WE Nr. 9, 22309 Hamburg

Strallenansicht Sid-West

Ansicht West
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Ostansicht zum Innenhof

Stidansicht der Teilanlage

Gemeinschaftl. Innenhof Griinanlage
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Dito m. Parkbanken

Dito, Tischtennisplatte

Dito
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Weg durch die Anlage

iy

Ausblick von der Loggia
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Parkgarage auf dem Grundstiick

14. Hauseingang

WE Nr. 9, Kiiche
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Bad

Dito m. Badewanne

Loggia
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Anlaga 1
(Ortslbersicht 1+10.000

Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent m

22309 Hamburg, Edwin-Scharff-Ring 44 Geaport

Mabstab (im Papiardruck): 1-10,000
Ausdeinung: 1,700 m x 1.700 m
0 1,000 m

Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur {Onllne-Lizenz T0r Exmaé-—vaﬁirfentllthung Im Internet + Eine Yervielfaltigung 1st gestatbet bis zu 20
Druchklizenzen.),

Der Stadiplan wird herausgegeben von SeeContent, Erenthalr u, 2. die Betauung, stradannaren, Topografa und dee Verkehrsinfraszruktur der Stadt. Die
Karte liegt Tlat:henrjeckmd far Dautselsland vor und wird im Mafstab 110,000 - 150,000 angehaten, e Karto darf zum Zwecka der Ausopbe 0 Print-Exposds
intagrat und s 2u Z0-mal ausgedruckl wardan, POF-Darstellungsan dar Exposda kinnen in allen Inlervetaullitlen versffentlzhl werden for smaximal &
Magraba, safarn die antnalhenen Daten alcht der wasantl:che Inhalt des Dokumeants sind. Das tadautet die Karten ddran nicht separiert und In ardaram
Funtext verwendel werden.

Datanqualle
Sradtplan, Geeanant l.'..rrﬂ:lH Etarfd e

Drpsas Dokument berahb aof der Bestéliung 04313386 vorn 03,068, 2026 suf wynd geoport et 8in Sarice
ON=980 | der on-gen GbH, 25 gelten dis allgemeinen Geopork Merrags urd Mulzorasbed g gen in de- Saita 1
aktuelien Farm, Copyright € by on-geoit 8 Seoportis 2026



Anlage 2

Auszug aus dem ;
Liegenschaftskataster
1:1.000

Frave una Hansesiad! Hamburg

Landeshetrieb Geainformation und Vermessuny A.USZUQ aus dem

Nevenfalder Sirafe 19 LIEQE‘"SChaﬁE kﬂ_tastﬂr

21108 Hamburg Liegenschaftskarte 11000

Erstelttam 10.03.2026
Flurshizk 555 Aulrapateammer, B1-2006-21 20019255

Gamatiurg  Staiskoop

Ciaag Marke &l gasshonl '-'sr.la!'-!ilim._umsrpallunn axlar cha Weiler gake an Diviltes fssf mvur it Peatimun der Besummunyen
515 Hmb el warm 2004 2005 (HraaGVE: 50050 in der jewels gellenden Fassong zuldasg.
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Anlage 3
Grundriss KG Haus 5-7
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Anfage ¥

Auszug aus BORIS HH
Bodenrichtwertkarta (2
Seiten)

Freie und Hapsestadt Hamburg AUSZHQ aus BﬂRlS HH

Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung He Intecaletlveer: Hodenrionfuertharts

Gutachterausschuss Fir Grundstickswerte Hamburg

Meuenfelder Stralle 19
21109 Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01233644

| Entwicklungszustand | B Baureifes Land ]

erschlieBungsbeitrags-Skostenerstatiungsbeitragsfrel und abgabenfrel

Belfrads=t aboabseechtl 2Lt nach Kommunalabgabengesetz

Art der Mutzung | MFH Mehrfamilienhauser

Wertre_layrantce Geschossflachenzahl | 1.20
Gewahlter Stichtag | 01.01.2026

Bodenrichtwert 648,73 €/mit

Umrechnung auf das individuelle Grundstick:

Wertrelevante Geschoss ﬂhn:l_:;en;_ahl 0.95
Gewahiter Stichtag | 01.01.2026

5373 E/mt

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

Adresse | Edwin-Scharff-Ring 80

PLZ, Gemeinde | 22309 Hamburg

Begirk | Wandsbek

Stadtteil | Steilshoop
SGE (Stat, Gebletselnheit) | 64002
Baublock | 516017

Bitte beachten Sie die Erlduterung cu den Bodenrichtwerten sum gewdhlien Stichtag, Die Crlacterung stehl auf BORIS.HH-zum
Drovenload heredt, Weitere Informationen finden Sie auch unter www gutachterausschuss kamburg.de

Herausgeber: Frefe und Hansestadt Handgurg - Landesbetrie Geanforrmation und Wemmeass g

it am; 0406, 2020




Freie und Hansestadt Hamburg AHSZUQ aus BORIS.HH

Landeshetrieb Geoinformation und Vermessung der inberaktiven Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss Fir Grundstiickswerte Hamburg

Meuenfelder Strafe 1%
2110% Hamburg Bodenrichtwer tnummer: 01233044

Mafstab 12500

O & 4 EX dom [ o
BBS sirieyuridina 2o

B Lags dan Dadanichiwardgandsiom

Herausgeber: Freie urd Hansestade Hamburg - Langesbetrieh Gepinfarmation und Vermessung



Anlage 8
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Seiten)

ENERGIEAUSWEIS 1 wonngebude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 48 11 2013

Registriernummer >  HH-2018.002279281
Giitig bis: 16.10.2028 (oder: ,Reglstriernummer wurde beartragt am..")

Gebdude

Gebdudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Edwin-Scharff-Ring 32 - 46 / 58 - 80; 22309 Hamburg |
Gebéudeteil
Baujahr Gebdude * 1973 Gebiudefoto
Baujahr \Warmeerzeuger ° 1973 (Heizungsanlage) (feciwillig)
Anzahl Wohnungen 212

Gebaudenutzflache (A,) 18518 m?* | ® nach §19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietréger fiir
Heizung und Warmwasser °

Ermeuerbare Energien Art: | Verwendung:

Art der Liftung/Kuhlung & Fensterliiftung O Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung  © Anlage zur
O Schachtliiftung O Liftungsanlage ohne Warmerickgewinnung Kithlung

Anlass der Aussteliung 1 Neubau = Modermnisierung w Sonstiges
des Energieausweises 1 Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung) {fremwillig)

Fermwarme

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitidt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme wvon
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden, Als Be-
zugsfldche dient die energetische Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen “Wergleichswerte sollen berschidgige Vergleiche ermbgli-
chen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seile 4),

o Der Energieausweis wurde auf der Grundlage won Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind
Tredwillig,

DCer Ensrgieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelll (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung BedarfVerbrauch durch & Eigentlimer 0 Aussteller
L1 Dem Energisausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitil beigefligt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Cer Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte \WWohngebdude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht,
einen iberschligigen Vergleich von Gebiuden zu ermdglichen,

Augstaller
Michasl Ve [LEE T

EALORIMETA GmbH
Haidankampsywag 40
S0ORT Hambueg

ainfach persinlicher

adatum Unterschrift des Ausstellars

1 Datum der angewendeten EnEY, gegebenenfallz angewendeten ﬁ.ndsmngsv&mrdnung 2ur EnEW ? Bei picht rechizeitiger Juteilung der
Reglstriernummer (5 17 Absatz 4 Satz 4 und § EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriormummer ist raoh deren

Eingang nachtriglich sinzusetzen, 2 Mehrfachangaben maglich 4 bei Warmenetzen Baujanr der Dbergabestation

17.10.2018
Ausstellungsdatu



E N E RG I EA U SWE I S fur Wohngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18,11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer ©  HH-2018-002279291 @

_{ddh’r.: ,Ragis!;it_i_lr]_urh merwurde beantragt am...")

Energiebedarf
CO.-Emissionen # kg/{m*-a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
KWh/(m?-a)

e E F
125 150 175 200 225

! KWh/(m?-a)

0o Primarenergiebedarf dieses Gebdudes

Anforderungen geman EnEy 4 Fir Energiebedarfsherechnu vervendetes Ve
Primagrenerqabeadarl

lat-Wert KWWhiim®a)  Anfarderurgswert kKR im*a) Warfahren nach DIN Y 4108-5 urd DIM W 470110
Ermrgetische Gualitit der Gebaudehile H- Werfabren nach DIN Y 18550

|st-Wert Viiim® k) Anfarderurgswert W R I Regelung nach & 3 Absatz 5 EnEW

sommerlicher Warmeschutz (be Meubaul 0 sngehaltan 1 Versinfachungan nach § 9 Absatz 2 EnEY

Endanergiehedarl" dieses Gebdudes
[Piichtangabe in Immobilienanzeigen)

Angaben zum EEWarmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Mutzung emeuerbarer Energlen zur Deckung des

Wirme- und Kiltebedarls auf Grund des Erneuerbare- M|ﬂ | ) ] E | "F:-;:_
0 2% 80 TS5 100

Energien-Wirmegesetzes [EEWammes) 126 180 1785 200 235 5350

Art: Deckungsanteil: 2% _

® &
Ersatzmafnahmen ° G 3 f{gf

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2

EEWarmeG erflilit.

r Die nach 4 7 Absatz 1 Mummer 2 EEWErmes
varschérften Arforderangswearta der EnEWY sind

7

eingebalten. Erlﬁuteruﬁgenzum BemChnungﬁvEﬁahren
Die 1n Verbindurg mit § 5 EEWames um e 3 o 2 .
verscharhen Arforderungswerte der EnEy sind D Ene_rglag.-nspar\remrdnung Ia_s.st_ fL.r'__dle Barechnung des_ Er_'erglehe-dar‘fs
eingehalten, unterschiadliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichan Ergab-
Vigiaoh hee Ariferd it nizsen fohren kannen. Insbesondere wegen standardisieter Randbedingungen
PE_“"'; eIy Zr ;F“"'QE""E’ W2 grlauben die angegehenen Were keine Rickschilsse auf den tatséchlichen
[T natart n*a} Energleverarauch, Die ausgewiesenan Bedarswerte der Skala sind spazifische
Werscharfter Anforderungswert Werte nach der EnEW pro Quadratmelsr Gebidudenutzflache (A1 dis im
fir die energetische Qualitat der Allgomeinen grefer ist als die Weohnflache des Gebiudas
Gebdudehiile H,": Wil mn® - K]
1 gighe Fulncte 1 auf Seite 1 des Energieausweises “ sighe Funote 2 auf Seite 1 des Erargisausweisas 3 freiwiliige Argaba
4 ur bai Meubaw sowie bai Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEv = nur ber Meubal

3 pur bei Meubaw im Fall der Arwerdung won § 7 Absatz 1 Mummer 2 EEWames ! EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mahrfamilienbaus



E N ERG I EAUSWEIS fuir Wohngebaude

, gemaR den §§ 16 ff, der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18,11.2013

: Registriernummer ?  HH-2018.002279291
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes .. .. rimunmer wurds beanragt am @

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebéude
133 kWh/{m* a}

gl e | o | E | ¢ on

0 25 50 75 100 125 150 175 225
-—

173 kWhi{m* a}
Primérenergieverbrauch dieses Geb3ude

Endenergieverbrauch dieses Gebédudes 133 kWhi(m? a)
[Pfiichtangabe fiir Immobilienanzeigen L G Y

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeltraum T Eumer- Energieverbratch gl Anteil Heizung
Energietréger - energie- [KWVR] Warmwasser (ki)
wan bis fakiar [KWWH]

01.01,2014 31122015  |[Fernwime 1.3 23104298 AAG0T00 18E6355.5

01.07.2016 JTA22HE  |Farnwimma 1.3 24133084, 7 4385210 1883563,7

01.07.2017 JTAZ207  [Fernwinme 1.3 24331230 5360000 18371140

Vergleichswerte Endenergie
G I I E T 5 _ Dia modelihaft emitteltan Vergleichswerta beziehen sich

10060 428 180 178 200 225 =250
_ : auf Gebdude, in denen die VW&Eme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkeszel im Gebdude bereitgestellt

wird,
aj Sall ein Energieverbrauch eines mit Ferr- ader Mahwérme
behaizian Gebdudes varglichen werden, ist zu beachlan,
é dass hier normalarseiza ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb#uden mit

Kesselheizung zu ervarten ist,

Erlduterungen zum Verfahren

[as Verfahren zur Emmittiung des Energieverbrauchs st durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Cuadratmeter Gebdudenutzflache (A,) nach der Energiesinsparverordnung, die im Allgemeinen gréfer ist als die
Wighnflache ces Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wehnung oder eines Gebdwdles weicht insbesondere wegen des
Wiitterungseinflusaes und sich &nderndan Mutzererhatens vom angegebenen Ensrgieverbrauch ab.

! sishe FuBinete 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 sishe Fulinote 2 auf Seite 1 des Energieausweizes
4 segebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kohlpauschale in KWh 1 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Meh-familienhaus



| EN ERG I EAUSWE IS fur Wohngebidude

_gemdil den §§ 16 ff, der Energiesinsparverordnung (EnEV) vomn *  18.11.2012

Registriernummer?  HH:2018-002279201
El'l'lpr'hlUﬂQEﬂ des Ausstellers (oder: ,Registriemummer wurde beantragt am...")

| Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
| MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind @ maglich O nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmatinahmen

empiohlen {fretwilliga Angaben)

b i a geschitzte | geschitzte
Bau- oder Maknahmenbeschreibung in Zusammenhang inzel- | Amortisa- | Kosten pro
Anlagenteile ginzelnen Schritten mit groferer tionszeit | eingesparte
Modemisierung Kiloweatt-
stunde
Endenargie

oberste Geschossdecke Prifen Sie die Dammung des Daches,

iﬂﬁ:::?!nd g4 Prifen Sia die Dammung der Aufenwand,

Prifen Sia die anergatische Qualitd der
Fenster,

Prifen Sia die Dammung des unlaran
Gebaudeabschlusses,

Prifen Sle einag Ereuarung der
Hetzungsanlage.

Fanstar

kellerdacks:

Hazuing

Oo|o|o|jojoyo|jo|ojoj|o
o|jojojojo|B8|l8 B8 B8|8

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blait

Hinweis: Modemisierungsempfehlungen fiir das Gebdude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersaiz fiir eine Energieberalung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind KALORIMETA GmhH
erhiéltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Uie Berechnung und Empfehlung erfalgt ohne Durchflhrung eines Vorortterming durch den Aussteller und
ausschliglilich aufgrund der vom Kunden zur Verfilgung gestellten Angaben zum Objekt und zum
Energieverbrauch. Daten zum Energiebedart und der Gebdudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und
wurden nicht geprilt, Flr die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit méglicher
Modernisiarungsmalknahmen empfehlen wir einen Vororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater,

121914-6-1

! sighe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweizes < gisha Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieauswalses



Erlauterungen

ENERGIEAUSWEIS t wormgessuce

gemﬂE den §§ 16 ff. der Energleemspﬂwerﬂrdnung (EnEW) vom 1

TS TR =

a e teil - Sei
Bei Wohngebauden, dis zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
andaren als Wohnzwacken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dam Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
béude zu bahandaln ist (sieha im Einzelnen § 22 EnEV) Dies
wird im Energizausweis durch die Angabe Sebdudeteil” deut-
lich gemachi,

SLer

Hier wird darOber informisrt, woflr und in welcher Art erneder-
bare Energien genuizt wardan, Bei Meubauten enthalt Seite 2
1Angaben zum EEWarmea’) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

! Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedar! dargestelit. Diegse Angaben
werden rechnerisch ermittelt, Die angegebanen Were werden
auf der Grundiage der Bauuntarlagen bzw, gebdudebazogenear
Daten und unter Annahme won standardisieten Randbedin-
gungen (z. B. standardizierte Klimadaten, definiertes MNutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere VWarme-
gewinne usw.) berechnet So l3sst sich die energetische Gua-
It&t des Gebdudes unabhangig vom Mutzerverhalten und ven
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenan Werle
kaine Ridckschilsse auf dan tatséchlichen Energievarbrauch,

Primirenergiebedari - Seite 2

Der Primarenergiebedarf hildet die Energieeffizienz des Ge-
biudes ab. Er berlcksichtigt neben der Endenergie auch die
s genannte Norkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandiung} der jeweils eingesetzten Energietriger (z. B
Heizdl, Sas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisient einen gerngen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizianz sowia eina die Ressourcen und die Urmaeal
schonende Energienutzung. Zusdtzlich kdnnen die mit dem
Energiebedarl verbundenen CO.-Emissionen des Gebdudes
fraiwillia angegeben wearden,

re ien — Seai

Energetische Qualitit der Gebiudehiille = Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust (Far-
melzeichen in der EREV: Hy™ ) Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller wérmelbertragenden Umfas-
sungsflachan {Aulemvande, Decken, Fenster eto) eines Ge-
biudes, Ein kleiner Wert signaliziert einen guten baulichen
Warmeschutz, Aulerdem stellr die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz wor Uberhitzung?
ainas Gebiudes,

Endenergiebedarf - Seite 2

Dar Endenergiebadarf gibt die nach fechnischan Regein ba-
rachnete, j&hrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warrmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungshedingungen emechnet und ist ein Indi-
katar for die Energiesffizienz eines Gebiudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahrme ven standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Enargieverluste zuge-
fihrt werden muss, damit die standardisierte Innentempearatur,
der Warmwasserbedarf und dle notwendige Loflung sicher-
gestallt werdan kénnen. Ein kieiner YWerl signalisiert einen
genngen Bedarf und damit eine hohe Energiseffizienz.

1 sighe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energicausweises

18.11.2013

(1] —
Mach dem EEWammeG missen Meubauten in bestimmtem
Lirmfang ermeuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angzben zum EEWArmeS'
sind dig At der gingesetzten srmeuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen, Das Feld
JErsatzmalnahmen” wird ausgefllit, wenn die Anforderungen
des EEVVarme: teiweise oder volistandig durch Malknabmen
zur Emnsparung won Enargie erfillt wearden Die Angaben
dienen gegenlber der zustdndigen Behdrde als Machweis des
Urmfangs der Pllichizfdllung durch die Ersatzmalinahme und
der Einhaltung der fir das Gebdude geltenden wverscharften
Anforderungswerte der EnEY.

Endergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird for das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Hezkostenverordnung oder auf Grund andersr geeigneter
Verbrauchsdaten ermitteft. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebdudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fiir die Heizung wird anhand der kenkretan értlichen
Wetterdaten und mithilfe van Klimafaktoren auf ginen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerschnel. So Ohrt beispialsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechtersn Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie- |
varhrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
bdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinf-
fig zu erwartenden Varbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbe-
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Weohneinheitan
stark differizren, weil sie von der Lage der Wehneinhetsn im
Gebaude, von der jeweiligen Muzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen,

Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbraucherfassung
ainbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elekirisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch (ber eine Pauschale ber(icksich-
tigt; Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventusll verhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwiewsit die genannten
Fauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabella
JMerbrauchserfassung’ zu entnehman,
Primédrenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebéude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. \Wie der Primérener-
giabadarf wird er mithilfe woen Umrechnungsfakicren ermittalt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrdger berick-
sichtigen.

Pllichtangaben flir Immobilienanzeigen — Sei

Mach der EnEY bestebt die Pflicht, in Immobilienanzeigen dis
in § 18a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir
erforderlichen Angaben sind dem Energizausweis zu entneh-
ren, j& nach Ausweaisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerie = Zund 3

Die Vergleichswerle auf Endenergleebens sind modelhaft
armitteite Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
weerten andersr Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb  derer ungefahr die Were fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegan.




Vv 243/3.

Dichtheitsnachweis

Behérde fiir Umwelt und Energie - Gz:

§ Vevrmark e Salndycal

lageplan vor Inhetriebnahme (Erstpriifung) unaufgefordert der Aufsichisbhehdrde vorzulegen (4§ 17 b HmbAbwE),
Flir hestahends Anlagen ist die Dichtheit wiederkehrend nachzuweisen, Der Nachweis ist zusamman mit einem Lageplan der

Bei neu hergestellten Grundstiicksentwisserungsanlagen ist der Dichtheitsnachwels zusarmmen mit einem Entwisserungs-
gepriiften Entwisserungsanlagen aufrubewahren und auf Verfangen vorzulegen.

Nachweis der Dichtheit fiir Grundstiicksentwésserungsanlagen

MMM%HMMM

Eitte forffaufend ausfiillen!
Anlagen-Kategorie:

neue Anlage (Erstprofung ver Inbatriebrahme)
bestehende Anlage

bestehende Anlage (Nachprifung)

innerhalb des Wasserschutzgebiets:

Behdrde fiir I_Imwel.‘t und Energile
Amt fir Immissionsschutz und Betriebe
-1B 31-

Neuenfelder Stralte 19

21108 Hamburg

EIDEEI =

Untersuchtes Grundstiick
Stralie, Hausnr., Flurstiick

Edwin-Scharff-Ring 32 - 80

Grundstickseigentimer/in , ;
P P il WEG Edwin-Scharff-Ring 32 - 80

mit Anschrift: cfo

Fachbetrieb fur die Herstellung

der Anlage mit Anschrift;
{Mur bei Neubau)

Zertifizisrungsnummer; GSKO Q_QHB
9,

Fachbetrieb fiir dis

Dichtheitsprifung mit Anschrift: Hamburg VWasser Service und Technik GmbH,Ausschlager

Allee 169, 20538 Hamburg

Zertifizierungsnummer;

Durchgefiihries Prifverfahren: O Druckpriifung B Optische Prifung mit Kanalfernsehanlage
Es wurde die gesamte Entwésserungsanlage geprift B ja 1 nein
Es wurde ein Teil der Entwasserungsanlage geprit 0 ja O nein

Einstufung der Bestandsanlage in Sanierungsprioritéiten

0 Sanierungsprioritdit | = schwere Schaden
] Sanierungsprioritdt Il = mittlere Schédden
[l Sanierungsprioritit [l = sehr geringe Schaden

Die Priifung ergahb, dass die Anlage: Fl in allen Teilen dicht ist.
F1 nicht dicht ist und saniert werden muss.

Priifdatum: Juli 2019

Der fur den Dichtheitsnachweis erforderiiche Lageplan der gepriften Entwasserungsanlagen liegt bei.

Hinweis: Der Dichtheitsnachweis ist bis zur nachsten wiederkehrenden chhthmtsprufung vam
Grundstiickseigentimer aufzubewahren (§ 17b HmbAbwG).

g % 13.12. 20

Datum; Unterschrift Grundeigentitmer!in bzw. Bauherrfin Datumn, Unterschrift der filr die g vera ichen
{nur bai Sanierungsprioritat | oder (1) technischen Leitung des zedifizie Fachbetrisbes




Anlage 10

City Basics Hamburg
CityBasics E
22309 Hamburg, Edwin-Scharff-Ring 44 Geoport

Hamburg

‘Hamburg

Hamburg

1,910,160

755,00 km?

2.530 EW/km?2

20095 - 27499

02000000

Werdltenlichungsjahic: 2024
Elerlchtsqahr 2023

130,873.055 €
8,20 %
1.211.600
'ul'l;mffentlll:hungs_mh_r: 2024
Bericntefahs {1): 2021 (2} 2023 (1) 22
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